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1 - DADOS DO PROCESSO 


AUTOS 0002059-72.2013.8.16.0037 
REQUERENTE COPEL GERAÇÃO E TRANSMISSÃO S/A 
REQUERIDO ROBERTO SPRENGEL e outra 

2 — OBJETIVO 


O presente Laudo Pericial tem o objetivo de instruir a ação detalhada acima, a fim de 
verificar se as benfeitorias existentes no lote D53, com área igual a 5,42 alqueires (ou 
131.164,00m?) estão localizadas em área de desapropriação. 

O grau de detalhamento das atividades desenvolvidas e do laudo apresentado é de 
nível |, uma vez que apresentamos comprovações por meio de levantamento fotográfico, 
topográfico, croquis e vistoria in-loco. 

Os conceitos técnicos apresentados neste laudo estão de acordo com as seguintes 
Normas Brasileiras: 

e ABNT NBR 14653-1 — Avaliação de bens. Parte 1: Procedimentos Gerais 

e ABNT NBR 14653-3 — Avaliação de bens. Parte 3: Imóveis Rurais. 


3 —- OBJETO DA AÇÃO 

Trata-se do lote D53, com área igual a 5,42 alqueires (ou 131.164,00m”). 

O lote D53 está devidamente transcrito sob nº 37.343, livro 3-P, da 3º Circunscrição 
Imobiliária de Curitiba (evento 38.7). 

O lote D53 sofreu desapropriação amigável em 04/07/1967 (evento 1.4) para a 
formação do Reservatório da Usina Hidrelétrica Governador Parigot de Souza, pela Central 
Elétrica Capivari — Cachoeira S/A — Eletrocap. 

A geolocalização do imóvel foi confirmada através de equipamento GPS, marca 
Garmin, modelo 62sc: https://buy.garmin.com/pt-BR/BR/na-trilha/portateis/gpsmap- 
62sc/prod89556.html. 
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Data daslimagens: 4/2/2019 22) 706865.02-m E 7210577.21 mS. elev 802m altitude do ponto de visão 1.30 km 





Imagem 01 — Localização do imóvel objeto deste processo. Coordenadas geográficas UTM: 
22J, 7106900,00m E, 7210600,00m S, Campina Grande do Sul — PR. (Fonte: Google Earth) 


4 — VISTORIA 

Em 06 de Maio de 2019 foi realizada a vistoria no imóvel objeto da presente lide. 
Acompanharam a presente vistoria: 

e Carlos Alexandre Vaz, Assistente Técnico do Requerente; 

e Edson Molinari Cabral, Assistente Técnico do Requerente; 

e Roberto Sprengel, Requerido; 

e Emerson Andrade Batista, Assistente Técnico do Requerido; 

e Edson Simioni, Assistente Técnico do Requerido; 

e Valdilei Corrêa da Maia, Topógrafo auxiliar da Perita Judicial; 

e Maria Paula Simões Antunes Siqueira, Arquiteta e Urbanista, Perita nomeada pelo 
Juízo. 


CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO: 
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Região: 

A represa do Capivari fica localizada nos municípios de Campina Grande do Sul e 
Bocaiúva do Sul. 

As águas do Rio Capivari são aproveitadas pela usina hidrelétrica Governador Parigot 
de Souza, também conhecida como Usina Capivari-Cachoeira, nome com o qual foi 
inaugurada em 1971. Para a operação desta hidrelétrica há a transposição de água da bacia 
do rio Capivari para o rio Cachoeira, passando por um grande túnel que atravessa a serra do 
mar, até a planície Litorânea do Paraná, no município de Antonina. 

Em torno de toda a represa, há terrenos lindeiros. 

Neste trabalho pericial, trataremos em especial do terreno de propriedade da 
Imobiliária 2.000 Ltda, representada pelo Sr. Roberto Sprengel. 

Atualmente, o local é ocupado pela Fazenda Capivari, onde há residência de veraneio 


e outras benfeitorias, que serão mostradas mais adiante. 
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Imagem 02: Placa junto ao acesso ao terreno. (Fonte própria) 
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Sobre as cotas 845,00, 845,5 e 849,00 

O Decreto Estadual 3660, de 13/01/1967, declarou as áreas até a cota 849,00 de 
utilidade pública para fins de desapropriação para a construção do reservatório da Usina 
Capivari — Cachoeira. 

As cotas 845,00, 845,50 e 849,00 são arbitradas, ou seja, são valores que não estão 
referenciados ao nível do mar. Assim, não são valores vinculados ao Sistema Geodésico 
Brasileiro - SGB. 

Portanto, quando se fala de cota 849 m, cota 845,5 m e 845 m, devemos ter em mente 
que são apenas valores nominais, sendo que estes possuem os valores correspondentes 


vinculados ao SGB (em relação ao nível do mar). 


A tabela a seguir mostra os valores das citadas cotas em relação ao nível do mar: 


Cotas (m) E se SGB fem relação 
| ao nível do mar 


Máxima Operacional Normal 845 785,538 


Máxima maximorum 786,038 


Cota limite de desapropriação 789,538 





Tabela 01 — Cotas operacionais Copel e suas respectivas correspondências em relação ao 


nível do mar. (Fonte: Requerente) 


A cota 845,00 representa o nível normal operacional do reservatório. 

A cota 845,50, chamada de maximorum, representa o nível máximo para o qual a 
barragem foi projetada. 

A área compreendida entre as cotas 845,00 e 845,50 constitui-se em Mea de 
Preservação Permanente” — ou APP. 

A cota 849,00 representa o limite entre a HEEISSNESSANSRACAS OS NNRSSaNaNA 
DopE, e o início da propriedade particular. 

A imagem a seguir ilustra as citadas cotas: 
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Linha de 
| Desapropriação 
Area de Propriedade Pal 


APP À 


Propriedade Lindeira 
(Confrontante) 








Cota de Desapropriação (849,00m) 


Imagem 03: Cotas operacionais Copel. (Fonte: Requerente) 


Sobre o nível do reservatório na data da vistoria pericial 
Sabe-se que o nível do reservatório muda de acordo com o volume de chuvas. 
Assim, no dia da vistoria pericial, verificou-se o nível do reservatório. Pela imagem 


abaixo verifica-se o nível naquela oportunidade: 831,510 metros. 
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Imagem 04: Nível do reservatório na data da vistoria pericial. (Fonte própria) 


Determinação da localização da cota 849,00 (ou 789,538m a partir do nível do 
mar) 

Sabendo que, na data da vistoria pericial, o reservatório alcançava a cota 831,510 
metros, fez-se o transporte de cotas até o nível 849,00 metros a partir de um ponto 
determinado e conhecido. Para tanto, foram utilizados: controlador de campo e estação total 


da marca Leica. 


MARIA PAULA SIMÕES ANTUNES SIQUEIRA - Arquiteta CAU A36759-1, IBAPE-PR 810 


Contatos: (41) 99957-6500, mpantunes.arqWgmail.com, periciaseavaliacoes.blogspot.com.br 
Curitiba-PR 


Mn 


PERÍCIAS E AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS 


O ponto determinado e conhecido mencionado acima se localiza em terreno 
pertencente à Beneficência dos Funcionários do Ministério da Fazenda (BEMFAZ), localizado 


a 2,/1km do terreno de propriedade do Requerido em linha reta. 


Régua 


Linha Caminho Polígono Circulo Caminho em 3D 


Meça a distância entre dois pontos no chão 


Comprimento do mapa: 2,71 | Quilômetros 
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1 Data das imagens: 8/31/2002 22 J 708264.30 m E 7210825.40 m S elev 827m altitude do' ponto de visão 4.95 km 





Imagem 05: Localização do ponto georreferenciado localizado no terreno da BEMFAZ e distância em 


relação ao terreno de propriedade do Requerido. (Fonte própria) 


As coordenadas geográficas UTM referentes ao ponto localizado no terreno da 
BEMFAZ são: 22J, 709579,340m E, 7210128,366m S. 

Uma vez conhecido este ponto, foi realizado o transporte de cotas até o nível 849,00 
metros (ou /89,538m a partir do nível do mar). 

Assim, a cota 849,00m (ou 789,538m a partir do nível do mar) foi marcada no terreno 
vistoriado através de piquetes de madeira, que serão mostrados nas próximas imagens. 


Sabendo que a cota de desapropriação é a 849,00 (ou 789,538m a partir do nível 


do mar), conclui-se que todas as benfeitorias edificadas até esse nível estão 
automaticamente dentro da área de desapropriação. 

Em continuidade, na data da vistoria pericial verificou-se que as seguintes benfeitorias 
estão dentro da área de desapropriação, ou seja, até a cota 849,00 (ou 789,538m a partir do 


nível do mar): 
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e Residência principal; 

e Parte da garagem; 

e Piscina com deck suspenso; 

e Parte do depósito junto à churrasqueira; 


e Parte de escada externa de acesso ao piso de cimento. 


Tais benfeitorias serão mostradas a seguir: 


Piscina com deck suspenso 


dSprengel 


Depósito junto à 
churrasqueira 


Garagem 


Escada de acesso 
ao piso de cimento 


age €:2019 DigitalGlobe 


PE LT 4 kat 


4 2002 Data das imagens: 12/18/2016 22 ) 706855.68 m E 7210606.13 m S elev 804m altitude do ponto de visão 971 m 


Residência principal Google Earth 





Imagem 06: Benfeitorias localizadas dentro da cota de desapropriação 849,00 metros (ou 789,538m a 
partir do nível do mar). (Fonte própria) 
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Imagem-07: Benfeitorias localizadas dentro da cota de desapropriação 849,00 metros (ou 789,538m a 


partir do nível do mar). (Fonte própria) 
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Imagem-08: Benfeitorias localizadas dentro da cota de desapropriação 849,00 metros (ou 789,538m a 


partir do nível do mar). (Fonte própria) 
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Indicação da cota de desapropriação 849,00m 
(ou 789,538m a partir do nível do mar) 


Imagem 09: Análise da implantação da residência principal. (Fonte própria) 


A imagem a seguir mostra que a residência principal está construída na cota 789,0630 
metros em relação ao nível do mar. Ou seja: a referida edificação foi construída 0,475 metros 
ABAIXO da cota de desapropriação de 849,00 metros (ou 789,538 metros em relação ao nível 
do mar). 
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| Cota 849,00 metros (ou 789,538 














E =] 
Diferença entre as cotas: 0,475 metros = 






Calçada externa: cota 789,0630 
metros em relação ao nível do mar 





Imagem 10: Análise da implantação da residência principal em relação à cota 849,00 metros (ou 
789,538 metros em relação ao nível do mar) — Momento da locação de uma das estacas. (Fonte 


própria) 
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Imagem 11: Benfeitorias localizadas dentro da cota de desapropriação 849,00 metros (ou 789,538m a 


partir do nível do mar). (Fonte própria) 


Pode-se, também, apontar as benfeitorias localizadas fora da área de desapropriação, 
que também foram devidamente vistoriadas e catalogadas: 
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Quadra de tênis 





Imagem 12: Benfeitorias edificadas fora da cota de desapropriação 849,00 metros: quadra de tênis. 


(Fonte própria) 
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Imagem 13: Benfeitorias edificadas fora da cota de desapropriação 849,00 metros: cancha de bocha, 


casa de bonecas e Playground. (Fonte própria) 
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Imagem 14: Benfeitorias edificadas fora da cota de desapropriação 849,00 metros: casa de bonecas. 


(Fonte própria) 


MARIA PAULA SIMÕES ANTUNES SIQUEIRA - Arquiteta CAU A36759-1, IBAPE-PR 810 


Contatos: (41) 99957-6500, mpantunes.arqWgmail.com, periciaseavaliacoes.blogspot.com.br 
Curitiba-PR 


17 


PERÍCIAS E AVALIAÇÕES DE IMÓVEIS 





Imagem 15: Benfeitorias edificadas fora da cota de desapropriação 849,00 metros: residência 


superior. (Fonte própria) 
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Imagem 16: Benfeitorias edificadas fora da cota de desapropriação 849,00 metros: lago artificial e 


viveiro de plantas. (Fonte própria) 
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Imagem 17: Benfeitorias edificadas fora da cota de desapropriação 849,00 metros: depósito. (Fonte 


própria) 


A imagem área a seguir mostra a localização de todas as benfeitorias relacionadas 
anteriormente, assim como destaca a cota 849,00 metros (ou 789,538 metros em relação ao 


nível do mar). 
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Imagem 18: Imagem aérea que mostra a localização das benfeitorias e da cota 849,00 metros (ou 


789,538 metros em relação ao nível do mar). (Fonte: Google Earth) 


Conforme já relatado anteriormente, a cota 849,00 metros (ou 789,538 metros em 
relação ao nível do mar) foi demarcada no terreno objeto da vistoria pericial. 

As imagens a seguir ilustram o mapa topográfico resultante das medições e a locação 
de estacas no terreno que determinaram a localização da referida cota. 
metros em relação ao nível do mar) na área da residência principal. 


Pela posição da cota, conclui-se que: 
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1. Estão DENTRO da área de desapropriação: a residência principal, parte da 
garagem, a piscina com deck suspenso e parte do depósito junto à 


churrasqueira; 
2. Estão FORA da área de desapropriação: residências superiores. 
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S 
Imagem 19: Levantamento topográfico realizado na área da residência principal, com a 
localização de benfeitorias e da cota 849,00 metros (ou 789,538 metros em relação ao nível do mar). 


(Fonte: Valdilei Corrêa da Maia, Topógrafo auxiliar da Perita Judicial) 


metros em relação ao nível do mar) na área da quadra de tênis. 
Pela posição da cota, conclui-se que: 
1. Estão DENTRO da área de desapropriação: nenhuma benfeitoria; 
2. Estão FORA da área de desapropriação: quadra de tênis, cancha de bocha, 


casa de bonecas, playground, viveiro de plantas e depósito. 
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Imagem 20: Levantamento topográfico realizado na área da quadra de tênis, com a localização de 


benfeitorias e da cota 849,00 metros (ou 789,538 metros em relação ao nível do mar). (Fonte: Valdilei 


Corrêa da Maia, Topógrafo auxiliar da Perita Judicial) 


As demais imagens mostram a locação das estacas no terreno vistoriado: 


Curitiba-PR 
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Imagem 21: Demarcação da cota 849,00 metros (ou 789,538 metros em relação ao nível do mar) — 


Momento da locação de uma das estacas no terreno vistoriado. (Fonte própria) 
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Momento da locação de uma das estacas no terreno vistoriado. (Fonte pr 
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Imagem 23: Demarcação da cota 849,00 metros (ou 789,538 metros em relação ao nível do mar) — 


Estacas devidamente localizadas no terreno. (Fonte própria) 
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[id 24: abemarhação da cota 849,00 metros ua 789,538 metros em relação ao nível do mar) — 


Momento da locação de uma das estacas no terreno vistoriado. (Fonte própria) 


5 — RESPOSTAS AOS QUESITOS 

Evento 86.1: 

1) Da análise da Escritura Pública de Compra e Venda (Transcrição nº 15.368, 
livro 3-J da 09º Circunscrição Imobiliária de Curitiba — PR), da Matrícula nº 638 do Registro 
de Imóveis da Comarca de Campina Grande do Sul e do documento colacionado pela Copel 
(Escritura Pública de Desapropriação Amigável), é possível aferir que: 

a) de uma área de 55 alqueires de propriedade de Gabriel Abdalla, 5,42 alqueires 
foram desapropriados em favor da Copel e 40 alqueires vendidas para a empresa Imobiliária 
2000 Ltda, que após cisão ficou pertencente a R. Sprengel? 

Resposta: A desapropriação de 5,42 alqueires está devidamente documentada 
conforme Escritura Pública presente no evento 1.4 do Sistema Projudi. 
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A venda dos 40 alqueires para a empresa IMOBILIÁRIA 2.000 LTDA também está 
comprovada conforme Escritura Pública de Compra e Venda presente no evento 38.7 do 
Sistema Projudi. 

b) convertendo alqueires para a unidade de medida atual, quantos metros são de 
propriedade da Copel e quantos metros de propriedade da R. Sprengel? 

Resposta: No Estado do Paraná utiliza-se o chamado “alqueire paulista”, que 
corresponde a 24.200m”. Sendo assim: 

Área desapropriada: 5,42 alqueires = 131.134m? e; 

40 alqueires vendidos a IMOBILIÁRIA 2.000 LTDA = 968.000m?. 

c) as áreas de R. Sprengel e Copel são, portanto, confrontantes”? 

Resposta: Sim. 

d) há eventual sobreposição de áreas”? 

Resposta: Não há sobreposição de áreas porque o limite entre as propriedades é 
definido pela cota 849,00 metros (ou 789,538 metros em relação ao nível do mar). 

e) a curva de nível de cota 849 m de propriedade da Copel existe materializada no 
terreno? Explique. 

Resposta: Não existe a cota demarcada no terreno. 

A referida cota é o limite da área de desapropriação, conforme mostrado na imagem 
03 deste laudo pericial. 

f) a referida curva de nível a ser implantada em campo deve ser georreferenciada 
para que se possa atestar os exatos limites de cada propriedade” Explique. 

Resposta: Todos os pontos medidos em campo foram devidamente georreferenciados, 
conforme mostram as imagens 19 e 20 deste laudo pericial. 

2) A partir da perícia realizada in loco, demarcando-se os limites da propriedade 
de R. Sprengel e Copel, é possível concluir: 

a) que existe sobreposição de áreas? 

Resposta: Conforme já respondido anteriormente, não há sobreposição de áreas. 

b) que as propriedades de Copel e R. Sprengel são limítrofes? 

Resposta: Sim. 

c) a exata localização das construções e há quanto tempo foram construídas”? 
Demonsitre graficamente. 

Resposta: As edificações presentes nos terrenos foram devidamente cadastradas na 
data da vistoria pericial e pode-se identificá-las nas imagens 19 e 20 deste laudo pericial. 
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Segundo o Sr. Roberto Sprengel afirmou na data da vistoria pericial, a residência 
principal foi construída por volta no ano de 1997. 

d) que há construções realizadas dentro da cota de 849 m de propriedade da 
Copel? Em caso positivo especificar quais construções estão dentro da curva de nível 849 e 
quais estão fora dela. 

Resposta: As edificações que estão localizadas até a cota 849,00 e aquelas que estão 
além dela foram devidamente apontadas neste laudo pericial. 

e) explicar como foi realizada a implantação da curva de nível 849m em campo pelo 
perito. 

Resposta: Já respondido no corpo do laudo pericial. 


Evento 170.1: 
Quesitos indeferidos pelo juízo, conforme decisão presente no evento 185.1. 


6 - CONCLUSÃO 

Conforme vistoria pericial realizada em 06/05/2019, concluiu-se que as seguintes 
benfeitorias estão construídas DENTRO DA COTA DE DESAPROPRIAÇÃO 849,00 
METROS (ou 789,538 metros em relação ao nível do mar) no lote D53: 

e Residência principal; 

e Parte da garagem; 

e Piscina com deck suspenso; 


e Parte do depósito junto à churrasqueira. 


Estão fora da cota de desapropriação 849,00 metros (ou 789,538 metros em relação 
ao nível do mar): 


e Residências superiores; 
e Quadra de tênis; 

e Cancha de bocha; 

e Casa de bonecas; 

e Playground; 

e Viveiro de plantas; 


e Depósito. 


Os mapas e imagens das benfeitorias constam ao longo deste laudo pericial. 
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7 —- RESSALVAS E LIMITAÇÕES 
A profissional que elaborou este trabalho não tem no presente, nem contempla no 


futuro interesse algum no imóvel objeto deste laudo de avaliação. 


08 - ENCERRAMENTO 

O presente laudo pericial possui 30 (Trinta) laudas, numeradas e assinadas 
eletronicamente pela Perita Judicial. Os anexos contêm a Certidão de Registro e Quitação de 
Pessoa Física e o Registro de Responsabilidade Técnica (RRT), emitidos pelo Conselho de 
Arquitetura e Urbanismo (CAU). 


Curitiba, 23 de maio de 2019. 


MARIA PAULA SIMÕES ANTUNES SIQUEIRA 
CAU nº A36759-1 
IBAPE — PR nº 810 
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